Utredning om planbesked i Ryd for del av
Ostfatet 1

Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2024-01-29
Diarienummer: Sbn 2024-790
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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om ansdkt
planbesked. Utredningen ska dven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt planlaggning for
berdrt omrade, men ar inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Fastighetsagaren Heimstaden Rydsfastigheter AB har 2024-09-02 inkommit med begaran om ny
detaljplan for del av Ostfatet 1 i stadsdelen Ryd. Exploatdren dnskar att genom en ny detaljplan
bekrafta befintliga studentbostader som idag har ett tidsbegransat bygglov, vilket I6per ut 2029.

Fastigheten ligger cirka 3,5 km fran Linkdpings stadskarna och 400 meter fran Ryds centrum med viss
service, som bland annat mataffar, restauranger och vardcentral. Den aktuella delen av fastigheten ar
till stor del exploaterad med studentbostader i ett lamellhus i tva vaningar med loftgang. Pa fastigheten
finns ocksa tradplantering samt bil- och cykelparkering. Delen av fastigheten gransar till en
skogsdunge i vaster och gatan Ryds allé i 6ster. Norr om omradet ligger flerbostadshus i tre vaningar.
Den ytan av fastigheten som nu ar aktuell fér planbeskedsansdkan ar cirka 1500 kvadratmeter stor, se
ungefarlig avgransning nedan.

Bild 1. Ortofoto éver fastigheten Ostfatet 1 och omgivningen. Aktuellt omrade &r markerat med rott.

Planansokan

Syftet med ansokan ar att utreda en langsiktig 16sning for befintligt studentbostadshus som idag har
tidsbegransat bygglov och star pa prickmark. Fastighetsagaren dnskar att genom en ny detaljplan
tillata att befintliga studentbostéader kan vara kvar och inte behdva rivas. Byggnaden ligger inom
fastigheten Ostfatet 1 som har en del outnyttjad andel byggratt kvar inom gallande detaljplan.
Fastighetsagaren har undersokt mojligheten att istallet flytta byggnaden inom fastigheten till ett annat
lage, men anser att befintligt 1age ar det basta.

Befintlig byggnad ar uppford i tva vaningar med loftgadng och innehaller 25 stycken studentlagenheter.
| norra delen av aktuellt omrade foreslas en komplementbyggnad byggas.



Fastighetsagarna har tidigare varit i kontakt med kommunen via byggdialog och dar har input givits, att
en forutsattning for att befintlig byggnad ska kunna accepteras som en permanent byggnad, ar att
byggnadens formsprak anpassas och byggnadens gestaltning ses 6ver. | ansdkan har
fastighetsagaren beskrivit hur byggnadens gestaltning skulle kunna férandras samt att de avser att se
Over ytan framfor huset.
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Bild 2. Exempelbild éver hur byggnaden skulle kunna gestaltas genom fasadéndring (Heimstaden,
2024).
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Bild 3. Exempelbild éver hur férgardsmarken skulle kunna utvecklas (Heimstaden, 2024).

Gallande planer och planeringsunderlag

Oversiktsplaner

Oversiktsplan for staden (2010)

Omréadet &r utpekat i Oversiktsplan for staden som ett befintligt omrade fér bostader med inslag av
verksamheter, dar fortatning kan blir aktuellt. Vagen langs Ryds allé ar ocksa utpekad som en sarskilt
viktig l&nk aven i framtiden.



Arkitekturprogram for Linkdpings innerstad (2017)

Arkitekturprogram fér Linkdpings innerstad géller inte fér Ryd utan fokuserar pa Linkdpings innerstad.
Dock ska inte strategierna endast anvandas i innerstaden. De fungerar som kvalitetsverktyg for
byggnation i hela Linkdpings kommun och tas darfér aven upp i Utvecklingsplan for Linképings
ytterstad (2022).

Utvecklingsplan for Linkopings ytterstad (2022)

Fastigheten omfattas dven av tillagget till dversiktsplanen - Utvecklingsplan fér Linképings ytterstad
(2022). | Utvecklingsplanen for ytterstaden ar aktuellt omrade utpekat som ett befintligt omrade som
ligger langs ett urbant strak for Ryds allé och i narheten av en stadsdelsnod, Ryds centrum.
Utvecklingsplanens huvudinriktningar ar att tilkommande bebyggelse med hdgre tathet ska
koncentreras kring bl.a. urbana strak. Tillkommande bebyggelse ska dven ge mervarden till den redan
befintliga ytterstaden, genom komplettering av exempelvis upplatelseformer eller bebyggelsekaraktar.
Utvecklingsplanen for ytterstaden anger att det finns goda férutsattningar till fortatning langs
betydande delar av de utpekade urbana straken, men att det ar viktigt med anpassning till platsens
forutsattningar. Omradet ligger aven utmed huvudstrak for kollektivtrafik och cykellanken. Forslaget ar
i linje med dversiktsplanens intentioner.
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Bild 5. 'Kartbilden ar ett utsnitt fran tillagget till 3'02;siktsplanen - Utvecklingsplan fér Linképings
ytterstad (2022). Stadsdelsnoden markeras med lila punkt och de urbana straken med lila linje.



Detaljplaner

Stadsplan 452

Aktuellt omrade omfattas av stadsplan nr 452 for del av Ryd i Linképing. Huvudsyftet med gallande
stadsplan ar att tillskapa méjlighet till bostader i tre vaningar med en vaningsyta av 15 500 kvm norr
om planomradet. Aktuellt omrade for planbeskedet ligger pa prickad mark, mark som inte far
bebyggas.

Bild 6. Bilden visar utklipp fran stadsplan 452. Aktuellt omrade dr markerat med réd cirkel.

Fastighetsindelningsbestammelser

Inom aktuellt omrade galler fastighetsindelningsbestdmmelser, tidigare kallat tomtindelning, med akt
0580K-261/66. Om avsikten ar att genomfora en fastighetsreglering inom omradet behdver
fastighetsindelningen upphavas eller omprévas.



Utredning

Gestaltning och volym

Byggnaden tillkom som en tillféllig byggnad och har ddrmed utseendet av en barackbyggnad. Befintlig
byggnad ar uppford i tva vaningar med loftgang och innehaller 25 stycken studentlagenheter som alla
ar 25 kvadratmeter stora.

Heimstaden har tagit fram ett koncept for hur byggnadens gestaltning skulle kunna férandras.
Konceptet som foreslas ar en trafasad, lika kuldr pa doérrar, att racket byts ut mot ett mer 6ppet racke
samt att racket tas bort pa bottenplan fér att mojliggdra for uteplatser. | norra delen av aktuellt omrade
foreslas en komplementbyggnad placeras.

Stadsplaneringsavdelningen bedémer att det ar viktigt att vidare utreda gestaltningen om byggnaden
ska blir permanent. For att motverka intrycket av en barackbyggnad ar det sarskilt viktigt att
byggnaden blir mer transparent fran entrésidan och det ar viktigt att arbeta vidare med den
arkitektoniska idén.
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Bild 8. Bilden visar hur byggnadens baksida ser ut idag (Heimstaden, 2024).



Bild 10. Referensbilder pa loftgang/rdcken (Heimstaden, 2024).

Byggnadens skick

Ur ett hallbarhetsperspektiv ar det positivt att en byggnad kan fortsatta anvandas och inte rivas. Men
eftersom byggnaden byggdes som en tillfallig modulbyggnad ar det viktigt att byggnaden uppfyller
kraven fér en permanent byggnad.

Heimstaden har undersokt byggnadens skick. Enligt fastighetsdgaren ar samtliga moduler byggda
inomhus i fabrik och de ar utférda enligt BBR, Arbetsmiljéverkets myndighetskrav samt aktuella
materialleverantorers rad och anvisningar angédende montering. Fastighetsdgarens bedémning ar att
materialval, utférande och livslangd uppfyller samma krav som fér en permanent byggnad. Byggnaden
har aven undersokts ur ett tillganglighetsperspektiv. Byggnaden uppfyller kraven pa tillganglighet i de
flesta fall och fér de punkter dar brister finns, finns forslag pa atgarder for att kraven ska uppfyllas.
Fastighetsagarna har aven bifogat en brandskyddsbeskrivning och en teknisk beskrivning av
byggnaden.

Byggnaden har idag tillgang till miljrum pa intilliggande tomt. Uppfyllelse av gallande riktlinjer och
behov av eventuell férandring ar nagot som far ses 6ver i kommande planarbete.

Alternativ placering

Byggnaden ligger pa mark som inte far bebyggas, sa kallad prickad mark, enligt géllande detaljplan.
Byggnaden ar aven en barackbyggnad som med sitt utseende, i ett ganska exponerat lage vid infarten
till stadsdelen Ryd och Ryds centrum, inte ar optimalt placerad. Fastighetsagaren har undersokt
mojligheten att istéllet flytta byggnaden inom fastigheten till ett annat lage. Fastighetsdgarens slutsats
ar att det inom befintlig byggratt finns alternativa placeringar, men att férutsattningarna ar samre, da
det skulle innebara att befintliga anlaggningar i form av en tennisbana och gatukok eller vardefull
uppvaxt gronska skulle behdva tas bort. De s6dra delarna ar &ven svara att na logistiskt och pa den
vastra sidan skulle opto- och elledningar behéva Idggas om ifall byggnaden skulle flyttas dit.



Bild 12. R6d yta markerar omrade med byggrétt och blatt omrade markerar aktuell byggnad.

Totalforsvarets influensomrade Malmen

Totalférsvaret har sedan 2014 ett influensomrade for flygtrafiken pa Malmen. Aktuellt omrade ligger
inte inom utpekat influensomrade, men i anslutning till det. Forsvarsmakten anser att inga nya
bostader kan tillkomma inom influensomradet, pa grund av bland annat bullerpaverkan.

Forsvarsmakten har tidigare meddelat att de amnar starta ett arbete for ett nytt miljétillstand for
Malmen. Detta kan paverka bullerkurvans utbredning och darmed paverka ett kommande
detaljplanearbete. Fragan bevakas av kommunen.

Bild 13. Mérklila objekt visar linje for totaltférsvarets influensomrade fér Malmen. Planomrédet &r
markerat med réd cirkel.

Sociala aspekter

Social hallbarhet inom fysisk planering handlar om att skapa férutsattningar for en god livsmiljo for
manniskor genom att satta manniskorna och det sociala livet i fokus. Staden &r till for alla och darfér ar



det viktigt att skapa miljoer dar alla kénner sig valkomna och kan delta pa lika villkor. Miljderna ska
vara jamlika och tillgangliga for alla. Omradet ligger i utkanten av Ryd intill en bilvag och ett
skogsomrade och med narhet till Ryd centrum. | kommande planarbete ar det darfor viktigt att jobba
vidare med tryggheten.
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Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra férutsattningar som
ar viktiga for att skapa god livsmiljé fér manniskor och plats for alla. Jamstalldhetsaspekten bedéms
som god da byggnaden innehaller studentbostader, vilket bidrar till en variation av bostadstyper och
upplatelseformer inom Ryd, vilket ar positivt for en hallbar, jamlik och varierad stadsdel. Att rusta upp
byggnaden istéllet for att riva och bygga nytt innebar att dven att boendekostnader kan bibehallas pa
en overkomlig niva for studenter, vilket ar positivt ur jamstalldhetsperspektiv. Omradet har aven goda
kollektivtrafikmajligheter, narhet till storre transportled for bil och narhet till saval offentlig som
kommersiell service i Ryd centrum. | kommande planprocess ar det viktigt att flickor och pojkar, man
och kvinnor far likartad insyn i planarbetet och har méjlighet att ta del av och tycka till om
beddémningarna som gors i planarbetet.

Barnperspektiv
Planforslaget innebar att befintliga studentbostader kan vara kvar, vilket ar positivt for unga i omradet
och darmed en positiv effekt kopplad till barnperspektivet.

Natur- och kulturvarden

Naturvarden

Aktuellt omrade ligger intill ett mindre skogsomrade som har bade naturvarden och rekreativa varden.
Omradet ar utpekat i naturvardsprogrammet som klass 4 med bedémningen, "véardefullt tdtortsnéra
ekomrade” som innehaller yngre till halvgamla ekar, men som anda ar en viktig ekmiljo pa lang sikt.
Delar av omradet har lundkaraktar med lind och hassel. Det finns aven ett par blockiga partier dar det
ar mer slutet i buskskiktet. Inom naturomradet finns aven rodlistade arter.

En del av naturmarken ligger inom kvartersmark idag och det kan finnas behov av att i samband med
ett planarbete se 6éver markanvandningen for naturomradet. Med tanke pa befintliga naturvarden inom
skogsomradet intill, kan det vara svart att ordna en stérre bostadsgard an idag redan ianspraktagen
mark. Pa kvartersmarken finns aven flera stora ekar. En undersokning av naturvardena inom omradet
som utgors av kvartersmark bor ske och det bor undersékas om eventuell mer gardsyta kan tillskapas.



Bild 14. Bilden visar a del av naturomradet idag Iigge é kvan‘ersrhark med prickad mark.

Intill gatan Ryds allé finns trad som troligtvis omfattas av biotopskydd for allé. Gatan Ryds allé kantas
av ett gronstrak med tréad pa bada sidorna om gatan och det ar en viktig struktur att bevara, da den
bidrar till bade identitet och ekologiska varden. Allén bor bevaras och risk for skada undvikas.
Eventuella férandringar kan krava dispens fran biotopskyddet.

Kulturvarden

Aktuellt omrade ligger inom ett utpekat sarskilt vardefullt omrade for kulturmiljé. Det innebar att
férvanskningsforbud, varsamhet och hansyn bor tas till omgivande miljéer. Tongivande for de
befintliga flerbostadshusen &r fasadmaterial i tegel i gult och mexi och fasaddetaljer i tra. Platta tak
och upprepande volymverkan dar det framfor allt &r avvikande fargsattning som skiljer de olika
flerbostadshusomradena at. Den befintliga byggnaden drar inte sarskilt mycket uppmarksambhet till sig
och betraktas inte som sarskilt vardefull.

Kommunikationer

Omradet angors idag fran Ryds allé. Vid ett planarbete behdver in- och utfarter studeras narmare och
analyseras om behov finns av férandringar. Enligt plananstkan foreslas placering av angéring och
parkering for rorelsehindrade flyttas for att ge plats at en komplementbyggnad, se bild 3. Det ar viktigt
att angodringsyta och parkering for rorelsehindrade placeras trafiksakert och i mojligaste man, utan att
skada befintliga trad. Detta behéver studeras vidare under planprocessen.

Parkeringsbehovet for bilparkering och cykelparkering behdver uppfyllas enligt ny gallande
parkeringsnorm. Enligt fastighetsédgaren finns gott om parkeringsplatser inom hela fastigheten som
kan anvandas. Inom kvarteret Ostfatet finns totalt 465 studentbostader som utgér cirka 10 154
kvadratmeter boarea, BOA. Inom fastigheten finns totalt 145 bilparkeringsplatser, varav 9 stycken ar
besoksplatser. Pa fastigheten finns totalt 682 stycken cykelparkeringsplatser. Det finns cykelparkering
utan tak (118 stycken), cykelparkering med tak (504 stycken) och cykelparkering i last cykelférrad (60
stycken).

Fastighetsagarna har gjort en initial parkeringsberakning for hela bestandet med studentlagenheter
inom fastigheten som visar att om hela bestandet bedéms ligga inom lage 2 sa kravs totalt cirka 40
bilparkeringsplatser. Om lagesbedémning och mobilitetspoang inte kan beddémas sa &r maximalt antal
bilparkeringsplatser 76 stycken for studentbostader och 137 bilparkeringsplatser for flerbostadshus.
Parkeringstal for cykel for studentbostader oavsett lage ar 47 stycken per 1 000 kvadratmeter BOA
vilket staller krav pa minst 477 cykelparkeringsplatser. Det finns darmed goda méjligheter att uppfylla
normen for bilparkeringsplatser och cykelparkeringsplatser inom fastigheten Ostfatet 1. Hur parkering
for bil och cykel I6ses far undersokas vidare i kommande planarbete.



Omradet ligger aven utmed stomlinjestrak for kollektivtrafik, vilket innebar en hog prioritet for
busstrafiken i korfalten. Omradet ligger aven intill cykellanken och omradet har goda férbindelser till
Link6éping centrum med cykel- och kollektivirafik.

Allmant

Dagvatten och skyfall

Enligt kommunens 6versiktliga skyfallskartering fran 2022 berdrs aktuellt omrade endast inom ett

mindre omrade vid ett 100-ars regn. Dar kan vattennivan uppga till 0,1-0,3 m, vilket kan innebara
besvarande framkomlighet. Ett kommande planarbete behdver utreda dagvatten och skyfall for att
sakerstalla att vattnet kan tas omhand.
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Bild 15. Oversiktlig skyfallskartering vid 100-ars regn (Linképings kommun 2022).

Buller

Omradet ligger norr om Malmslattsvagen som har en hdg trafikmangd. Enligt kommunens &versiktliga
bullerberakning, 2022, ligger omradet inom godkanda bullernivaer, men det behdver studeras narmare

under planprocessen. Da bostaderna utgérs av smalagenheter far den ekvivalenta ljudnivan uppga till
65 dBA. Da byggnaden ar byggd som en tillfallig byggnad behdver det studeras sa att byggnaden
uppnar godkanda ljudnivaer.
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Bild 16. Oversiktlig bullerberékning (Linképings kommun 2022).

Investeringar for kommunen och dess bolag



Omradet ligget inom verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Byggnaden ar redan
idag ansluten till befintliga ledningar.

Det finns god kapacitet for bade fjarrvarme och el inom aktuellt omrade och det finns viss kapacitet for
ytterligare bebyggelse. Kapacitet for vatten och avlopp far undersékas narmre under planprocessen.

Detaljplanearbetet kommer att utreda behovet av ny allman plats och férandringar av gransdragning
for allman plats i form av gator och natur inom detaljplaneomradet. Det kan ocksa komma att kravas
trafiksdkerhetshéjande eller pa annat satt standardhéjande insatser i intilliggande kommunal gata.
Huvudprincipen ar att dessa insatser liksom kostnader for markatkomst till fullo ska finansieras av
exploatéren genom exploateringsbidrag, oavsett om investeringarna behdver goras inom eller i
anslutning till detaljplaneomradet. Detta regleras genom exploateringsavtal. For mer information om
hur Linképings kommun arbetar med exploateringsavtal och exploateringsbidrag, se

dokumentet Riktlinjer fér exploateringsavtal i Linkdpings kommun (antaget KF 2016-02-16 § 16).

Utredningen ovan ar inte en fullstandig genomgang av berdrda forutsattningar och ingangsvarden. Vid
start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella utredningsbehovet goras.



Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Planansdkan avser att en befintlig byggnad innehallande studentbostader som idag har tillfalligt
bygglov kan bli permanent. Fastighetsagaren har i planbeskedsansodkan uttryckt en ambition om att
rusta upp befintlig byggnad och férbattra bland annat fasaduttrycket och méjligheten till uteplatser.
Stadsplaneringsavdelningen ser positivt pa att studentbostader, som bidrar med variation av
bostadsformer till stadsdelen Ryd, kan bevaras. Dock ligger aktuell byggnad i ett exponerat lage vid
infarten till Ryd och det ar darfor viktigt att i planarbetet arbeta vidare med en férandring av
byggnadens gestaltning, framfér allt i fraga om fasaduttryck, om byggnaden ska bli permanent.
Byggnaden ska fortsatt inte se ut som en tillfallig barackbyggnad och det ar darfér sarskilt viktigt att
byggnaden ges ett mer gediget permanent intryck och blir mer transparent fran entrésidan.
Plananstkan gaéller ett permanentande av en byggnad med tillfélligt bygglov, men under planarbetet
kan det bli aktuellt att utreda [ampliga volymer i omradet. | planarbetet behéver ocksa hansyn tas till en
eventuell framtida utveckling av omradet soderut.

Planansdkan bedéms vara i linje med intentionerna i Oversiktsplan fér staden och Utvecklingsplan fér
Linképings ytterstad.

Med anledning av Stadsplaneringsavdelningens utredning och bedémning ovan rekommenderas
féljande fragor bli sarskilt viktiga att utreda under arbetet med detaljplanen:

o Koncept for gestaltning och férandring av byggnadens fasaduttryck. Det vill sdga en
arkitektonisk idé i relation till vad byggnaden bidrar med till stadsdelen Ryd.

e Befintliga naturvarden och biotopskyddade trad.

e Angdring och parkering

e Trygghet

e Dagvatten- och skyfallshantering

Punkterna ovan ar inte en fullstdndig genomgang av utredningar/ bedémningar som boér goras. Vid
start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella utredningsbehovet goras.

Stadsplaneringsavdelningen goér den samlade bedémningen att det finns skal att préva forslag till
bevarande av bostdder genom en detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen

Elin Hoas
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